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REGLUR

SERHAFDUR SIOPUR — A/F HEIM SLHF.

ALMENNT UM SJOPINN
Heiti og tegund sj6ds

Sjodurinn heitir A/F HEIM slhf., kt. 490321-0120, (,,sjédurinn”) og er sérhaefdur sjéodur sem
starfar skv. |6gum nr. 45/2020, um rekstraradila sérhaefdra sjéda (,,Irss”).

Stadfesta, markadssetning og varnarping

Sjédurinn er med stadfestu a [slandi og skal eingdngu markadssettur 4 islandi til fagfjarfesta eins
og peir eru skilgreindir i 9. tl. 1. mgr. 2. gr. laga nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti, sbr. 7. tl. 1.
mgr. 3. gr. Irss. Varnarping sjédsins er i Reykjavik.

Oskiptur sjédur
Sjédurinn starfar dskiptur.
Rekstrarform

Sjodurinn er rekinn i formi samlagshlutafélags, sbr. XX. kafla laga nr. 2/1995, um hlutafélog
(,hfl.“).

Abyrgdaradili

Abyrgdaradili sjédsins, sbr. 2. mgr. 160. gr. hfl., er Viti fjdrfestingarfélag ehf., kt. 430709-1190,
Katrinartini 2, 105 Reykjavik (,,abyrgdaradilinn“).

Samkvaemt sampykktum sjodsins gegnir abyrgdaradilinn hlutverki stjérnar sjédsins. Heimilt er
ad skipta um dbyrgdaradila i tengslum vid breytingu a rekstraradila sjédsins, sbr. gr. 1.7 i reglum
pessum.

Tegund sjéds og eignarhald hlutafjar
Sjédinn skal reka sem sérhaefdan sjod i skilningi Irss.

Sjédurinn gefur ekki ut hlutabréf til fjarfesta, heldur fer fjarfesting fjarfesta i sjodnum fram med
kaupum 3 skrddu skuldabréfunum, sbr. nanar 2. gr. reglna pessara.

Allt hlutafé sjédsins, ad undanskildum einum hlut, skal avallt vera i eigu rekstraradila sérhaefdra
sj6da, en sa hlutur sem ekki er i eigu rekstraradila skal vera i eigu abyrgdaradilans.

Rekstraradili

Abyrgdaradili, i hlutverki sinu sem stjorn sjoédsins, hefur tilnefnt A/F Rekstraradila ehf., kt.
660121-1370, Katrinartuni 2, 105 Reykjavik (,rekstraradilinn®), sem rekstraradila sjédsins og
hefur verdur gerdur rekstrarsamningur a milli sjodsins og rekstraradilans par ad latandi, sbr.
fylgiskjal 1 vid reglur pessar (,rekstrarsamningurinn®).

Rekstraradilinn er rekstraradili sérhaefdra sjéda sem starfar skv. Irss. og hefur skrad starfsemi
sina hja Fjarmalaeftirliti Sedlabanka islands (,,FME“) i samraemi vid 7. gr. Irss.
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2.2

Rekstraradilinn er abyrgur fyrir pvi ad sjédurinn fari ad Irss. og kveda sampykktir sjédsins & um
ad rekstraradili sérhaefdra sjéda, sbr. Irss., skuli gegna stérfum framkveemdastjéra og annast
umsyslu med daglegum rekstri sjédsins.

Stjérn sjédsins er heimilt ad breyta um rekstraradila sjédsins, svo framarlega sem ad nyr
rekstraradili sé skradur sem rekstraradili sérhaefdra sjoda hja FME eda med starfsleyfi sem
slikur, i skilningi Irss.

Log og reglur sem um sjédinn gilda

Um sjédinn gilda m.a.:

a
b
c
d

e

Reglur pessar.

Lrss.

Hfl.

Reglur og reglugerdir settar 4 grundvelli fyrrgreindra laga.

Sampykktir sjédsins.

Um skradu skuldabréfin, sbr. gr. 2.1, gilda m.a.:

a

b

C

Lég nr. 7/2020, um verObréfamidstodvar, uppgjor og rafraena eignarskraningu
fjarmalagerninga.

Lég nr. 108/2007, um verdbréfavidskipti.

Oskradar reglur um vidskiptabréf og skuldabréf.

MARKMID OG FJARFESTINGARSTEFNA

Markmid

Markmid sjodsins er:

a

AQ gefa Ut skuldabréf i premur mismunandi flokkum skuldabréfa, sem hver um sig verdur
tekinn til vidskipta i kauphollinni, Nasdaq Iceland (saman ,,skradu skuldabréfin”), par sem
hver flokkur skradu skuldabréfanna endurspeglar einn af skuldabréfaflokkunum
HEIMAQ71225, HEIMA071248 og HEIMA100646 (saman nefnd ,Heimstaden
skuldabréfin“), sem utgefin eru af Heimstaden ehf., kt. 440315-1190 (d4dur Heimavellir
hf.) (,Heimstaden”).

Ad fjarfesta i 6llum Heimstaden skuldabréfunum og greida fyrir pau med videigandi
skradu skuldabréfunum.

AJ selja Heimstaden skuldabréfin til Heimstaden gegn pvi ad Heimstaden undirgangist
prja mismunandi samninga um seljandaldn, eitt seljandalan fyrir hvern flokk Heimstaden
skuldabréfanna, gagnvart sjédnum (,,seljandalanin®).

AJ annast umsyslu vardandi innheimtu seljandaldnanna og efndum & skradu
skuldabréfunum par til seljandalanin hafa verid innheimt ad fullu og skuldbindingar
sj6dsins a grundvelli skrddu skuldabréfanna hafa verid greiddar ad fullu.

Fjarfestingarstefna

Fjarfestingarstefna sjodsins heimilar:

a

b

Ad kaupa 6ll Heimstaden skuldabréfin.

AQ selja 6ll Heimstaden skuldabréfin til Heimstaden a sama verdi og pau voru keypt 3,
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gegn greidslu af halfu Heimstaden med vidkomandi seljandalanunum.

Geta sjd0sins til ad standa vid skuldbindingar sinar samkvaemt skrddu skuldabréfunum mun pvi
alfarid verda had greidslum af seljandalanunum fra Heimstaden.

Sjédnum er jafnframt heimilt ad eiga laust fé, sem pa skal geymt a innldnsreikningi
fjarmalafyrirtaekis. Fjarfestingar sjédsins i 6drum eignum eru dheimilar.

Sjédnum er Sheimilt ad nyta fjdrmuni sem hann mottekur sem greidslur vegna seljandaldnanna
til endurfjarfestingar og verda slikir fjdrmunir einungis nyttir til endurgreidslu & vidkomandi
skradum skuldabréfum.

Pa er sjédnum heimilt ad kaupa pjénustu sérfraedinga, s.s. [dgmanna og endurskodenda, eftir
bvi sem rekstraradilinn telur porf 4, enda skerdi kaup & slikri pjénustu ekki getu sjédsins til ad
standa vid skuldbindingar sinar samkveemt skradu skuldabréfunum.

FJARMOGNUN OG ABYRGPD A SKULDBINDINGUM SJODPSINS
Fjarmoégnun fjarfestinga

Sjédurinn fjidrmagnar sig med utgafu skradu skuldabréfanna. Sjédurinn mun ekki gefa Ut frekara
hlutafé en stofnhlutaféd, sem allt er i eigu rekstraradilans ad undanskildum einum hlut sem er i
eigu dbyrgdaradilans.

Abyrgd a skuldbindingum

Sjédurinn ber einn dbyrgd a skuldbindingum sinum med peim eignum sem hann a hverju sinni.
Abyrgd & greidslu & skuldbindingum sjédsins er félgin i peim eignum sem sjédurinn & hverju
sinni. Hvorki rekstraradilinn né vorsluadili sjodsins bera dbyrgd 4 skuldbindingum sjddsins,
hvorki ad hluta né i heild.

Eigendur skuldabréfa utgefinna af sjédnum og adrir kréfuhafar hans geta eingdngu beint kréfum
sinum gegn sjé6dnum og eignum sem tilheyra honum.

Bann vid vedsetningu eigna

Oheimilt er ad vedsetja eignir og tekjur sjédsins, nema til tryggingar skuldum samkvaemt skradu
skuldabréfunum. Sjédurinn mun veita eigendum skuldabréfa i hverjum flokki skradu
skuldabréfanna ved yfir krofum sjédsins samkvaemt vidkomandi seljandalani. Heimstaden (og
eftir atvikum tiltekin dotturfélég) mun veita ved til tryggingar & skuldbindingum sinum
samkvaemt seljandaldnunum, sem endurspegla ad lagmarki tryggingar Heimstaden
skuldabréfanna.

Bann vid beitingu vogunar

Sjédnum er Sheimilt ad beita vogun en utgafa skrddu skuldabréfanna telst ekki til vogunar i
skilningi Irss.

Taka skradu skuldabréfanna til vidskipta i kaupholl

Skradu skuldabréfin skal taka til vidskipta (skrd) i kaupholl innan 6 (sex) manada fra utgafu
peirra.

VORSLUAPILI SJODSINS

Vorsluadili sjodsins er T Plus hf., kt. 531009-1180, Skipagétu 9, 600 Akureyri (,,vorsluadilinn®),
a grundvelli samnings vorsluadilans vid rekstraradilann. Um hlutverk og skyldur vérsluadila er
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5.2

fjallad i IV. kafla Irss., en medal skyldna og verkefna vérsluadilans er eftirfarandi:

a

Vardveita alla fjarmalagerninga sérhaefds sj60s og tryggja adgreiningu a vardveislu
fjdrmdlagerninga sjédsins fra 66rum.

Vakta sjédstreymi sérhzefds sjéds og tryggja sérstaklega ad allir fjarmunir sem fjarfestar
inna af hendi séu moétteknir og ad allir fjarmunir sérhaefds sjods séu lagdir inn a reikninga
sj6dsins eda, ef vid &, inn & reikninga rekstraradila eda vorsluadila fyrir hond sjdédsins.

Sannreyna eignarhald sérhaefds sjéds eda rekstraradila fyrir hond sjédsins & 66rum
eignum sjodsins og halda skra yfir paer eignir.

Tryggja, eftir pvi sem vid 3, ad Utreikningur 3 virdi hluta eda fjdrmadlagerninga utgefinna
af sjédnum sé framkvaemdur samkveemt logum, stjérnvaldsfyrirmezelum og reglum
sérhafds sjé0s.

Framfylgja fyrirmaelum rekstraradila nema pau brjéti i baga vid 16g, stjérnvaldsfyrirmaeli
eda reglur sérhaefds sjéds.

Tryggja ad i vidskiptum med eignir sjéds sé endurgjald greitt sjédnum innan edlilegra
timamarka og tekjur sérhaefds sj6ds séu notadar i samraemi vid 16g og reglur sjédsins.

Fjallad er um trdnadarskyldu vorsluadila, heimildir til Gtvistunar verkefna vorsluadila og abyrgd
vorsluadila i greinum 40 — 44 { Irss.

Rekstraradilanum er heimilt ad skipta um vorsluadila og Utfaera verkefni hans, t.d. med Utvistun
verkefna, an sérstakrar heimildar fra Heimstaden eda skuldabréfaeigendum. Tilvisanir til
vorsluadilans i pessum reglum visa jafnframt til pess adila sem tekur vid skyldum vérsluadilans.

Rekstraradilinn skal greida poknanir vorsluadilans.

UTVISTUN

Heimild til dtvistunar

Samkveemt rekstrarsamningnum er rekstraradilanum heimilt ad Gtvista eftirfarandi pattum i
rekstri sjodsins:

a

b

C

Eignastyring sjédsins.

Umsysluverkefni, s.s.:

i Bdkhalds- og l6gfraedipjonusta.

ii bjénusta vid krofuhafa vegna upplysingabeidna.
iii Mat & ver@maeti eigna.

v Regluvarsla og innri endurskodun.

W Uppgjor vidskipta.

Wi Vistun gagna.

Markadssetning.

Utvistunarsamningur

Rekstraradilinn og moddurfélag rekstraradilans, Arctica Finance hf.,, kt. 540509-1820
(,,médurfélagid”) hafa gert med sér samning, par sem rekstraradilinn Gtvistar til médurfélagsins
peim rekstrarpattum sem getid er i grein 5.1.
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Eignastyring sjoédsins af halfu modurfélagsins er adskilin fra 66rum deildum innan modur-
félagsins, baedi husnaedislega og i upplysingakerfum, auk pess sem ad médurfélagid hefur sett
sér stefnu um rddstafanir gegn hagsmunaarekstrum.

POKNUN OG KOSTNABUR

Umsyslupdknun

Samkvaemt rekstrarsamningnum skal sjédurinn greida rekstraradila umsyslupdknun sem skal
vera 4 arsgrundvelli 0,12% af medalstodu sjédsins i lok dags yfir pad timabil sem rukkad er fyrir,
b.e. tekid er medaltal af heildarverdmaeti Utgefinna hluta og utgefinna skuldabréfa sjodsins i lok
hvers dags yfir pad timabil sem utreikningur neer til. Rekstraradilinn skal rukka sjéodinn um
pdknunina halfsarslega m.v. 30. juni og 31. desember ar hvert.

Sjédurinn fjarmagnar greidslur umsyslupdéknunar til rekstraradilans med pvi ad innheimta
pdknanir fra Heimstaden & grundvelli seljandalananna. Greidsluskylda sj6dsins & umsyslu-
poknuninni er had pvi ad sjédurinn fai greidslur fra Heimstaden og getur rekstraradilinn ekki
tekid sér greidslur umsyslupdknunar af 6drum eignum sjddsins.

béknun vegna utvistunar

Péknun til médurfélagsins vegna utvistadra verkefna, sbr. gr. 5, og pdknun voérsluadila, sbr. gr.
4, er innifalin i umsyslupdknun til rekstraradilans.

Adrar péknanir og kostnadur

Allar adrar poknanir og kostnadur eru einnig innifaldar i umsyslupdknun rekstraradilans, s.s.
vidskiptapdknanir vegna kaupa og solu fjarmadlagerninga, skrdningargjold vegna skrddu
skuldabréfanna og eftirlitsgjold til FME.

SALA, UTGAFA OG INNLAUSN HLUTA OG SKULDABREFA

Hlutaskra

Abyrgdaradilinn eda sa adili sem abyrgdaradilinn tilnefnir skal halda skra yfir eigendur hluta i
sjédnum. Allir eigendur hluta i sjédnum eiga sama rétt til tekna og eigna sjédsins i hlutfalli vid
hlutdeild sina.

Rétthaed krafna

Krofur & grundvelli hluta eru réttleegri en adrar krofur sem gerdar eru @ hendur sjodnum, s.s a
grundvelli skradu skuldabréfanna.

Bann vid hlutafjarhaekkunum

Heildarfjoldi dtgefinna hluta i sjédnum er 4.000.000 og er hver hlutur gefinn Ut & genginu 1 vid
stofnun sjddsins. Sjédurinn er lokadur og ekki kemur til frekari Gtgafu hluta.

Engin innlausn

Hlutir sjodsins eru ekki innlausnarskyldir ad krofu hluthafa. Ekki er heimilt ad innleysa hluti fyrr
en sjodurinn hefur ad fullu stadid skil 8 6llum 68rum skuldbindingum sinum, p.m.t. 8 grundvelli
skradu skuldabréfanna.

Jafnraedi medal skuldabréfaeigenda

Enginn eigandi skrddu skuldabréfanna 3 rétt a ivilnandi medferd og mun sjédurinn eingdngu
greida skuldabréfaeigendum i samraemi vid skilmala skradu skuldabréfanna.
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2.3

10
10.1

102

VERDMAT EIGNA OG UTREIKNINGUR A INNLAUSNARVIRDI
Grunnmynt

Grunnmynt sjédsins er islenskar kronur (ISK).
Innlausnarvirdi/gengi hluta

Innlausnarvirdi eda hrein eign hvers hlutar i sjodnum (e. net asset nalue per share) skal reiknud
halfsarslega m.v. 30. juni og 31. desember ar hvert, i islenskum krénum, i samraemi vid
reikningsskilareglur sjédsins. Innlausnarvirdi hvers hlutar i sjodnum samsvarar mismuninum 3
milli virdis allra eigna sjodsins og skulda hans, deilt med fj6lda Utgefinna hluta. Vié Utreikning a
virdi skulda sjédsins, skal vid mat a virdi skradu skuldabréfanna midad vid hofudstdl, afallna en
Ogreidda vexti og verdbaetur. Skuldabréfaeigendur skulu hafa rétt 4 ad fa a.m.k. einu sinni a ari
upplysingar um Utreikning sjédsins a virdi hvers skrads skuldabréfs.

Verdmat eigna

Virdi eigna sjédsins skal metid halfsarslega m.v. 30. juni og 31. desember ar hvert. Virdi krafna
samkvaemt seljandaldanunum og virdi innldna skal uppreikna midad vid eftirstédvar hofudstols,
afallna en dgreidda vexti og verd8baetur. Par sem seljandalanin eru tryggd med vedum i
fasteignum og i ljosi pess ad fyrirhugad er ad til muni koma médurfélagsabyrgd vegna peirra,
mun sjédurinn, ad ébreyttu, mida Utreikninga vid fjdrhaed krafna.

SLIT EDA SAMRUNI SJODS

Svo lengi sem skrddu skuldabréfin hafa ekki verid greidd upp ad fullu, er hvers konar samruni
eda sameining sj6dsins vid annan sjéd eda félag dheimil, nema med sampykki peirra eigenda
skrddu skuldabréfanna sem eiga samanlagt 90% af utistandandi kréfum samkvaemt skradu
skuldabréfunum.

Svo lengi sem skradu skuldabréfin hafa ekki verid greidd upp ad fullu, er éheimilt ad slita
sjédnum, nema med sampykki peirra eigenda skradu skuldabréfanna sem eiga samanlagt 90%
af utistandandi krofum samkvaemt skradu skuldabréfunum. Hluthafar taka dkvordun um slit
sjédsins, ad fengu tilskyldu sampykki samkvaemt framangreindu, og geetu dstaedur vegna pess
t.d. verid ad sterd sjodsins réttleti ekki rekstur hans eda ef hagsmunir eigenda skradu
skuldabréfanna séu best vardir med slitum. [ tilfelli slita skal eignum komid i verd og séluandvirdi
ad teknu tilliti til kostnadar og uppgjori gagnvart krofuhéfum sjédsins, p.m.t. eigendum skradu
skuldabréfanna, skipt milli hluthafa i hlutfalli vid eign peirra i sjédnum. Tilkynna skal um slit
sjédsins bréflega til eigenda skradra skuldabréfa og skal tilgreina skilmala slita og dagsetningu
slitanna. A 6dru leyti skal fara ad dkveedum laga.

ADRAR UPPLYSINGAR
Ars- og arshlutareikningar

Sjéodurinn skal birta endurskodadan arsreikning og arshlutareikning i samraemi vid gildandi l6g
og reglur @ hverjum tima og afhenda pa peim eigendum skradra skuldabréfa sem pess dska.

Endurskodandi

Endurskodandi rekstraradila og sjédsins er Deloitte ehf., en rekstraradila er heimilt ad skipta um
endurskodanda, enda sé almennt vidurkenndur endurskodunaradili fenginn til starfans.
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10.3

10.4

Breytingar a reglum

Stjorn sjodsins getur breytt reglum pessum hvenaer sem er, en gildistaka breytinga, sem haft
geta neikvaed ahrif & getu sjédsins til ad standa vid skuldbindingar sinar samkvamt skradu
skuldabréfunum, er hdd sampykki eigenda skradu skuldabréfanna sem eiga samanlagt a.m.k.
90% af kréfum skradu skuldabréfanna, m.a. breytingar a:

a Grein 1.2 (Stadfesta, markadssetning og varnarping).

b Grein 1.3 (Oskiptur sjédur).

c Grein 1.6 (Tegund sj6ds og eignarhald hlutafjar).

d Grein 2 (Markmid og fjarfestingarstefna).

e Grein 3 (Fjarmognun og abyrgd a skuldbindingum sjédsins).
f Grein 6 (PAknun og kostnadur).

g Grein 7 (Sala, utgafa og innlausn hluta og skuldabréfa).

h Grein 8 (Verdmat eigna og Utreikningur a innlausnarvirdi).

i Grein 9 (Slit eda samruni sj6ds).

j Grein 10 (Adrar upplysingar).

bratt fyrir framangreint, skal sjédnum &vallt heimilt, an sampykkis skuldabréfaeigenda, ad
breyta reglum pessum og gera adrar peer breytingar vardandi sjédinn, sem naudsynlegar kunna
ad verda til tryggja hlitni vid 16g, reglugerdir og krofur FME & hverjum tima, p.m.t. svo ad
sjédurinn og rekstraradili uppfylli krofur sem gerdar eru til peirra sem dska eftir starfsleyfi sem
rekstraradili sérhaefdra sjéda a grundvelli Irss.

Fyrirvari

Rekstraradili sjodsins og stjorn sjodsins dnnudust undirbuning og stofnun sjoédsins eftir bestu
vitund og i fullu samraemi vid |6g og reglur. Reglur sjodsins, uppbygging sjodsins, kynningarefni
eda onnur skjol sem gefin eru Ut vegna sjédsins ma undir engum kringumstaedum skoda eda
tulka sem loford um darangur i rekstri eda um avoxtun peirra fjarmalagerninga sem sjédurinn
gefur ut. Fjarfesting i fjarmalagerningum sem gefnir eru Ut 4 vegum sjédsins eru alfarid a abyrgd
peirra sem fjarfesta i peim.

Reykjavik, 3. mai 2021.
Sampykkt af stjérn A/F HEIM slhf.
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